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Resumo

O artigo promove a investigacdo sobre o processo de urbanizacdo relacionado com a dinamica socioes-
pacial em centros regionais paranaenses. Numa abordagem tedrica e reflexiva sdo discutidos elementos
da formagdo socioespacial e interesses recentes dos agentes imobiliarios. Ao analisar realidades distintas,
casos de Maringa e Guarapuava, observa-se a convergéncia para a ampliacao dos espagos valorizados pela
intensificacdo da apropriagdo do espago e pela circulagao do capital, resultantes da logica corporativista dos
agentes dinamizadores da produgdo da habitagao.

Palavras-chaves: Atividade imobiliaria, Capital, Segregacao socioespacial.

Abstract

This paper promotes research on the process of urbanization related to socio-spatial dynamic in two cities
in Parana. In a theoretical approach are discussed and reflective elements of training and socio interests of
the recent real estate agents. By analyzing different realities, and Guarapuava Maringé cases, we observe
convergence to the expansion of areas valued by the intensification of space appropriation and circulation
of capital, resulting corporatist logic and autonomy of the agents driving forces of production of housing.

Key words: Real estate activity, Capital, Spatial segregation.

Resumen

El articulo promueve la investigacion sobre el proceso de urbanizacion corresponden a la dinamica socio-
-espacial en dos centros regionales de Parana. En una aproximacion teorica se discuten y elementos reflectantes
de la formacion y los intereses socio recientes de los agentes inmobiliarios. Mediante el analisis de diferentes
realidades, y los casos de Guarapuava Maringa, se observa la convergencia a la ampliacion de los espacios
valorados por la intensificacion de la apropiacion del espacio y el movimiento del capital, como resultado
de la logica de los conductores oficiales de las empresas de produccion de vivienda.

Palabras claves: Actividad inmobiliaria, Capital, Segregacion.
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INTRODUCAO

O desequilibrado desenvolvimento regional paranaense reproduz a desigualdade socioes-
pacial como resultado do intenso processo de urbanizagdo em diferentes porgdes do territdrio. A
desigualdade socioespacial, como enfatiza Matos (2010), compreende a¢des humanas em espagos
especificos; neste caso, no espago urbano, quando ocorrem mudangas por meio de modernizagoes
exdgenas ou retracdo, geralmente apos certo periodo de conflitos inéditos e cristalizagcdo de algum
tipo de desigualdade social fundadora.

Na busca da compreensao sobre a dindmica socioespacial em dois centros urbanos paranaenses,
um localizado na mesorregido norte-central — Maringd, e outro na mesorregido centro-sul - Gua-
rapuava, o artigo promove uma investigacao sobre convergéncias para a ampliacdo dos espagos
valorizados pela intensificagdo da apropriagao do espaco e circulagao do capital, resultantes da 16-
gica corporativista no espaco e da autonomia dos agentes dinamizadores da produgdo da habitacao.

A pesquisa ¢ constituida numa perspectiva relacional e comparativa da dinamica socioespa-
cial, considerando caracteristicas de duas cidades médias relacionadas com as manifestacdes na
organizac¢do do espaco pelos agentes locais visando a producdo da habitacao.

Buscamos, assim, apontamentos sobre a organizacdo do espaco urbano presentes em duas
espacialidades distintas no sistema urbano regional, que se apoia no fortalecimento dos centros
urbanos e na capacidade de atragdo para novos empreendimentos imobiliarios.

Vale lembrar que os resultados mostram a importancia em estabelecer a abordagem para duas
cidades médias, contribuindo para o entendimento dos seus padrdes de urbanizagao e de seus papéis
no contexto regional em que estdo localizadas.

O trabalho ¢ dividido em trés partes. Na primeira, apresentamos aspectos sobre o desigual de-
senvolvimento regional e a questdo urbana paranaense; em seguida, discute-se sobre a urbanizagao
e os efeitos para o fortalecimento dos dois centros; e, por ultimo, sdo apresentados os elementos
que correspondem a logica da autonomia dos agentes dinamizadores da produgdo da habitacao.

Salienta-se, no entanto, que as contribui¢des da pesquisa ndo tém pretensdes de atingir o en-
tendimento de toda dindmica da urbanizacdo e dos arranjos formados pela atividade imobiliaria,
tendo em vista a impossibilidade de ultrapassar os movimentos do capital dentro um tinico sistema;
nesse caso, tendéncias por vezes especificas de grupos e de agentes que determinam as formas-
-contetdo de certa realidade.

ASPECTOS DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL PARANAENSE E A QUESTAO URBANA

Sao claramente percebidas as desigualdades sociais e espaciais entre as mesorregides parana-
enses e, nas ultimas décadas, t€ém-se acentuado as desigualdades em centros urbanos que formam a
regido metropolitana ou mesmo fora do eixo metropolitano. De um modo geral, as cidades brasileiras
expressam os efeitos do modelo de desenvolvimento perverso e desigual que foi adotado pelo pais
nas ultimas décadas, caracterizando-se por profundas desigualdades nos padrdes de qualidade de
vida, cidadania e inclusao social (SANTOS JUNIOR, 2007).

Gusso (1996) afirma que o processo de desigualdade regional paranaense e de suas dimensoes
em relacdo ao crescimento diferenciado e o consequente papel para o desenvolvimento das cida-
des devem-se, inicialmente, a extrema concentra¢do do progresso técnico (Regido Metropolitana
de Curitiba / RMC), imposto pelo modelo de crescimento adotado. Tal fato pode ser resultante da
concentragdo, como a mesorregido norte-central, e de desequilibrios setoriais, mediante os quais
o setor primario se vé marginalizado em relacdo aos ganhos de produtividade, como ¢ o caso na
mesorregido Centro-sul. Ha que se ressaltar, conforme Gusso (1996), a concentracgdo e os desequi-
librios sociais, mediante os quais o incremento de produtividade e o sistema de precos relativos
processam-se em favor dos ramos mais dindmicos do setor secundario, trazendo consigo, uma
concentragdo dos ingressos nos grupos sociais de mais altas rendas, enquanto se mantém a mesma
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estrutura desigual de distribui¢ao de rendas da agricultura tradicional. Ademais, o nivel de absor¢ao
de mao de obra pelo setor tercidrio, concomitantemente a um processo cumulativo de urbanizacao
(como ¢ o caso de Guarapuava), faz-se com a instalacdo de amplas margens de subempregados
e populagdes marginais. Por tltimo, a concentragdo, os desequilibrios regionais e o processo de
industrializacdo predominantemente ddo-se num sé polo regional — caso da RMC, por imposi¢ao
de economias externas e de aglomeracdo, a0 mesmo tempo em que se mantém incélume a estrutura
tradicional do primario.

A permanéncia do desigual desenvolvimento regional no Parand, especialmente a partir dos
anos de 1950, tornou mais intensa a disparidade entre os nucleos urbanos. A mesorregido centro-sul
localiza-se entre os espacos de relevancia média do ponto de vista de sua expressao no territorio
paranaense, sobretudo no polo de Guarapuava e a mesorregiao norte-central representa um dos trés
espacos de maior relevancia, ja que os espagos mais relevantes sdo: a aglomeracao metropolitana
de Curitiba, no entorno de Ponta Grossa e Paranagua (receptor e difusor das decisdes, inovagdes,
capitais internacionais...); aglomeragdes de Londrina e Maringa, no norte do estado (diversificacao
das industrias, comércio, servigos...); €, no oeste, Cascavel como vetor para Foz do Iguagu (ligado
a producao agroindustrial, assim como aos servigos) (IPARDES, 2005) (Figuras 1 e 2).
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Figura 1 — Divisdo das mesorregides no Parana.
Fonte: Ipardes (2004)
Org,: Autores (2011)

As diferencas regionais no territorio paranaense podem ser relacionadas com os objetivos do
governo do Estado e, em particular, a dinamica econdmica e populacional. A concentragao indus-
trial e a dinamica econdmica na Regiao Metropolitana de Curitiba, assim como os aglomerados de
Londrina e de Maringd, foram incentivados como eixos de desenvolvimento econdmico.

O desenvolvimento das atividades econdmicas tradicionais oriundas do tropeirismo e erva-mate
em toda mesorregido centro-sul, onde os indicadores sociais de seus municipios estao entre os piores
do estado, desencadeou relagdes politicas e sociais que se entenderam para outros municipios. O
aumento da populagdo urbana em Guarapuava nao foi acompanhado pela geragao de renda e pela
dinamizagao econdmica (IPARDES, 2005).
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Figura 2 — Espacialidades e relevancia no Parana, 2006
Fonte: Parana, Planos Regionais de Desenvolvimento Estratégico do Parana (2006)

O quadro 1 sintetiza fases do desenvolvimento regional da economia no estado, em particu-
lar, no norte-central e no centro-sul, assim como apresenta caracteristicas da questdo urbana e as
principais caracteristicas das politicas publicas.

Percebe-se nas tendéncias atuais que o dinamismo entre as mesorregides pesquisadas se dife-
renciam, sobretudo, pela intensidade da produgdo do espaco urbano e da dindmica populacional,
que sdo resultantes de processos econdmicos € dos interesses corporativos.

Em relagdo ao contexto econdmico paranaense de desenvolvimento regional, difuso a par-
tir os anos de 1990, a integracdo a rede de nucleos dindmicos da economia e a diversificagdo da
estrutura industrial, verifica-se que no norte-central houve um acompanhamento significativo de
algumas estratégias, como por exemplo, a diversificagdo e a concentragdo dos servigos nos prin-
cipais polos (Londrina e Maringd), atingindo, entretanto, em uma espécie ciclica de exploragao
entre os principais nucleos e os demais, as cidades dos aglomerados urbanos. No centro-sul houve
uma diversificacdo e expansdo, preservando as diferengas de escalas em relacdo ao norte-central,
restritiva a cidade de Guarapuava, tanto que, uma das caracteristicas no momento econdmico por
que passava o Estado do Parana foi a do aumento do fluxo migratério em dire¢do a Guarapuava e
a outros centros urbanos do estado.

Tais aspectos nas duas espacialidades econdmicas no Parand fortaleceram os centros urbanos
de Maringa e Guarapuava.

URBANIZAGAO E FORTALECIMENTO DOS CENTROS REGIONAIS DE MARINGA E
GUARAPUAVA

Os efeitos da urbanizagao ultrapassam, para os casos de Guarapuava e de Maringa, a simples
mudanga no padrao espacial e demografico, envolvendo mudancas na dinamica do espago intraur-
bano que levam a interesses diversos dos agentes locais.

A concentragdo industrial e a dindmica econdmica na Regido Metropolitana de Curitiba e nos
aglomerados de Londrina e de Maringéa (Centro Regional B) foram incentivados como eixos de
desenvolvimento econdmico. Nesse cenario, na mesorregido centro-sul, ausente deste processo,
destaca-se o papel do municipio de Guarapuava (Centro Sub-regional A), mesmo ndo sendo cons-
tituido de uma dindmica econdmica complexa e suficiente para atender as necessidades de toda a
populagio.

A hierarquia urbana na mesorregido centro-sul foi determinada pela divisao do trabalho que
se instalou com a moderniza¢ao do campo e pelo empobrecimento econdomico dos municipios
predominantemente rurais, somado a pouca representatividade de outros municipios menores,
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cujas caracteristicas ainda se mantém no cenario regional. Os demais municipios polarizados por
Guarapuava sdo formados por caracteristicas bem particulares das demais regides do Estado, sendo
em seu conjunto pouco expressivos, sobretudo, por sua baixa dindmica econdomica, que nao permi-
te uma abrangéncia territorial capaz de atingir ou mesmo provocar interesses para investimentos
maiores (Figura.3).
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Figura 3 - Hierarquia dos Centros Urbanos no Estado do Parana
Fonte: REGIC/IBGE (2007)

Até a década de 1970, o crescimento dos municipios no centro-sul esteve associado as pos-
sibilidades de sustentagdo das areas rurais e, a partir de entdo, os demais municipios passaram a
contribuir como areas de evasdo. Tal fato é também associado ao surgimento de novos municipios.
O periodo de 1986 a 1991 apresenta maior capacidade de absor¢ao, com o recebimento de 19% dos
imigrantes com origem e destino rural, de modo a compensar seu ritmo de esvaziamento crescente
(KLEINKE; MOURA; DESCHAMPS, 1999). Mesmo assim, a mesorregido representou entre 1986
e 1991 o principal fluxo do urbano para o rural e deslocamento rural-rural.

Mesmo com o crescimento da populag@o urbana no conjunto dos municipios em todo o centro-
-sul paranaense no periodo 1980/2000, ndo ocorreu o fortalecimento e a dinamizagdo da economia
dos municipios que possuem uma populacdo abaixo de Guarapuava, Laranjeiras do Sul e Palmas.
Nos anos de 1980, o municipio de Guarapuava tornou-se uma espacialidade tradicional consolida-
da, aumentando sua capacidade de polarizagdo, tanto pela sua localizagdo num eixo de ocupacao
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descontinua, como por certa perda da populacao rural (IPARDES, 2003). Nesse processo, ha uma
fragmentacgdo da area de influéncia de Guarapuava e de Ponta Grossa, o que Moura e Werneck (2001)
chamam de uma nova configuragdao que revela uma ampliacao da escala urbana regional; também
marcada por uma desigual distribui¢ao espacial e social da urbanizag¢ao nesses centros do interior.
Parece se repetir na mesorregiao centro-sul a afirmac¢do de Singer (1998, p.36) que diz que

os desequilibrios regionais sdo bem conhecidos e se agravam na medida em que as decisdes locacionais
sdo tomadas tendo por critério apenas a perspectiva da empresa privada, ou seja, a localizagdo onde
ja e maior a urbanizagdo (...) a desigualdade regional pode ser encarada como o motor principal das
migracdes internas que acompanham a industrializagdo nos moldes capitalistas.

Se no Parana ¢ conhecido o fato da desconcentracao industrial ao longo da década de 1990, a
atividade industrial na mesorregiao Centro-sul perde participagdo para outros produtos industria-
lizados no Estado de forma significativa. A baixa diversificagdo setorial e a baixa qualificacao sao
as principais causas da insuficiente absor¢ao do mercado de trabalho.

Conforme Braguetto (2007), no periodo de 1992 a 2004, considerado como de desenvolvimen-
to regional da industria polarizado, as mesorregides centro-sul, centro-ocidental e norte-pioneiro
caracterizam-se como mesorregioes perdedoras, ou seja, diminuiram a participagao no nimero de
estabelecimentos, pessoal ocupado e valor adicionado.

E oportuno lembrar que a producio industrial no Parana altera a rede ¢ a reinser¢io dos nu-
cleos urbanos. A expansao geral da producao industrial que colocou o Parana com cerca de 8% do
numero de estabelecimentos e trabalhadores do Brasil em 2004, ndo implicou em concentracao
maci¢a na Regido Metropolitana de Curitiba/RMC, embora ainda conserve posi¢ao de destaque
referente ao valor adicionado (FRESCA, 2007). H4, para Fresca (2007), uma relativa presenca nas
cidades do interior, no qual a propria RMC tem perdido participacao total estadual em nimero de
trabalhadores e estabelecimentos. Essa expansao geral articula-se com dois processos: o dos rein-
vestimentos de capitais locais/regionais e os fatores locacionais para transferéncias e implantacao
de novas unidades produtivas de capital nacional ou internacional. Ai sdo incluidas as cidades que
tém proximidade com Sao Paulo (caso de Londrina e Maringa), maior mercado consumidor do
pais; as cidades que tém proximidade com os paises do Mercosul (caso de Cascavel); a oferta de
infraestrutura razoével e para atendimento da demanda da produgao (cidades proximas ao anel viario
do estado); as facilidades tributarias concedidas pelas prefeituras municipais e Estado; os salarios
dos trabalhadores menores que nas metropoles; a relativa auséncia de sindicalismo, etc. Tais fatos
permitiram aos nucleos urbanos de Londrina e Maringa a oferta generalizada, em muitos casos, de
empregos aos habitantes locais e, por vezes, aqueles que residem nas adjacéncias do municipio.

AS ACOES CORPORATIVAS DOS AGENTES IMOBILIARIOS EM MARINGA E GUARAPUAVA

A légica para o entendimento das estratégias dos agentes locais, neste caso, as construtoras e
incorporadoras, passa pela interpretagao da intencionalidade com que se realizam as agdes € como
sao construidas pelas relagdes sociais que irdo determinar a dinamica urbana e o comportamento
diferenciado do Estado.

A urbanizagdo, conforme o IBGE (2010), atingiu 91,43% do total da populagdo em Guarapuava
e 98,20% em Maringa, para um total de 167.328 habitantes e 357.077 habitantes, respectivamente.
Como resultado das taxas de urbanizacao das duas cidades, recriaram-se efeitos para a organiza¢ao
intraurbana, como as formas que vém sendo materializadas, pois, como acentua Harvey (2005, p.37)
“o processo ilimitado de acumulagdo do capital requer a estrutura politica de um ‘poder ilimitado’ em
tal grau que seja capaz de proteger o aumento da propriedade pelo aumento constante de seu poder”.

Como afirma Arantes (2002) vivemos num pensamento da cidade ou numa terceira geragao
urbanistica que se constitui como a fase do gerenciamento assumidamente empresarial e que busca
ressuscitar o vocabulario descartado do planejamento posto em descrédito.
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Dentre os indicadores que retratam resultados do crescimento urbano, a comparagao no intervalo
de uma década sobre o percentual da renda apropriada por extratos da populagdo em Guarapuava e
Maringd, percebe-se para os dois municipios, acumulagdo da renda entre os 20% mais ricos e, em
contrapartida, dos 80% mais pobres (Tabela 1).

Tabela 1 - Percentual da renda apropriada por extratos da populacdo em Guarapuava e Maringa, 1991 e 2000

Extratos da 1991 2000
Guarapuava | Maringd | Guarapuava | Maringa
Populagdo
20% mais pobres 3,10 4,31 2,30 3,42
40% mais pobres 9,10 12,2 7,80 10,31
60% mais pobres 18,40 24,29 16,80 20,95
80% mais pobres 34,20 43,83 31,70 39,02
20% mais ricos 65,80 56,17 68,30 60,98

Fonte: Atlas de Desenvolvimento Humano no Brasil (2000).

Em relagdo as estratégias recentes da atividade imobiliaria nas cidades pesquisadas, de acordo
com Logan e Molotch (1987 apud Fix, 2007), percebe-se que a filosofia dos agentes esta fundamen-
tada nos seguintes tipos e formas de atuag@o: o primeiro tipo de promotor imobiliario é caracterizado
como acidental, ou seja, € passivo, pois muitas vezes adquire um imovel com outros propdsitos,
mas o mesmo acaba se mostrando mais valioso quando vendido ou alugado para usos diversos.
Pode-se exemplificar que esse tipo de agente esta presente tanto em Maringa como em Guarapu-
ava, sobretudo, na comercializa¢cdo ou locacao, pois agrega valor ao proprietario. Sdo agentes que
possuem um ou mais iméveis, inclusive apartamentos e, ao perceberem a possibilidade de agregar
valor sobre o imdvel, como valor de troca ¢ maior do que como valor de uso, “acidentalmente” se
transformam em promotores imobilidrios.

O segundo tipo de agente ¢ denominado por Logan e Molotch (1987 apud FIX, 2007) como o
promotor imobilidrio ativo. De acordo com os autores, esse agente tem as seguintes particularidades:
antecipa as mudancas de uso do solo e especula sobre o futuro de determinados lugares; procura
capturar renda por meio do estabelecimento de formas de controle sobre as regides propensas a se
tornarem mais vantajosas ao longo do tempo; baseia-se na previsao de tendéncias e na realizacao
de apostas; busca a renda diferencial colocando-se no caminho do processo de desenvolvimento. A
principal habilidade de que necessita € prever os movimentos geograficos dos outros, ndo apenas dos
agentes do setor imobilidrio, mas também dos empresarios relacionados a produgao e aos servigos.

O terceiro tipo de agente destacado denomina-se o promotor imobilidrio estrutural. Sua princi-
pal particularidade ¢ tentar prever o futuro do espaco para tomar decisdes e intervém para altera-lo,
modificando as condi¢des que estruturam o mercado. Outra estratégia ¢ criar rendas diferenciais,
por meio da influéncia na arena de tomada de decisdes que trazem vantagens a uma regido em rela-
¢do a outra, como a realizacdo de obras publicas, oferta de subsidios, altera¢cdes no zoneamento, a
elaboracdo de planos, entre outros. Diferente dos dois outros tipos de agentes, procura apropriar-se
de renda monopolista e redistributiva e ndo apenas diferencial.

As duas cidades, percebe-se, vao ao encontro dos trés tipos, ou seja, o promotor imobilidrio
acidental, o ativo e o estrutural, pois, desde pesquisas de mercado antes da implementacgdo de deter-
minado empreendimento, buscam partes da cidade mais propensas a valorizagao, realizam apostas,
correndo todos os riscos possiveis. Ao realizarmos a leitura sobre os espacos produzidos, elencamos
ainda as seguintes caracteristicas observadas nas estratégias e no espago produzido:

. héd a intervencdo dos agentes na produ¢ao da cidade, inclusive em relagdo ao futuro, ainda
que esse futuro prometa pouca inovagao as praticas realizadas;
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. 0s agentes conhecem e se apropriam dos setores mais valorizados por suas estratégias. Ge-
ralmente, realizam pesquisa de mercado e tentam seduzir os proprietarios fundiarios a viabi-
lizarem seus lotes em especulagao;

. nas duas cidades, o Estado toma decisdes que favorecem o mercado imobiliario e ¢ influen-
ciado decisivamente por esse mercado. Assim, as leis de zoneamento, os planos, os projetos,
as obras publicas, enfim, as acdes do Estado, sdo influenciadas pelos agentes, designados pelos
autores Logan e Molotch (1987) como estruturais.

No que tange a diferencas nas estratégias do mercado, verificou-se em Guarapuava a adogao
de uma politica de controle do Estado e em Maringa a capacidade para regular os conflitos e os
interesses distintos dos demais agentes produtores do espaco. Tais diferencas sinalizam a intencio-
nalidade que atribui sentido a (re)produgdo do espago, bem como a regulacdo para os interesses
dos promotores imobiliarios.

Uma das principais caracteristicas da fase de crescimento da atividade imobiliaria que se ob-
serva em Guarapuava ¢ a estrutura formada pela centralizagdo do capital, que amplia ainda mais a
fragmentacao da habitagdo. As caracteristicas dos empreendimentos reforgam as rendas diferencial
e de monopolio que se efetivam nas localizagdes privilegiadas em bairros mais bem estruturados,
protegidos dos grupos sociais de baixa renda, satisfazendo condigdes que estimulam a especulacdo
imobiliaria (SCHMIDT, 2009).

Em Maringé, observa-se como pratica recente o sistema de condominio pelo preco de custo,
decorrente de alguns fatores como: a falta de confiang¢a na incorporagdo, devido ao fracasso de
algumas grandes incorporadoras e a alta taxa de permuta dos terrenos exigida pelos proprietarios
fundiarios. O tamanho dos lotes ¢ também determinante no processo, principalmente nas areas
onde o processo se desenvolve intensamente, como no Novo Centro. Além dos aspectos voltados
para a dindmica dos agentes locais na producao do espago vertical, apreende-se também, no caso
maringaense no final da década de 1990, a utilizacao de estratégias na producdo de Condominios
Horizontais Fechados.

Os edificios nao possuem areas destinadas para construcao de espacos de lazer, salvo em seu
interior, devido a alta taxa de ocupacao do terreno. Quanto ao uso, sdo reservados o andar térreo
para o uso comercial e os demais pavimentos para o uso residencial, considerados de uso misto.
Sobre essa questao, as propagandas do mercado imobiliario maringaense procuram ofuscar essa
parte, que nao interessa ao cliente em potencial.

As Instituicdes de Ensino Superior (IES) dinamizam o mercado imobiliario, tanto que algumas
incorporadoras atuam em fung¢ao das IES e t€ém como alvo o ptblico estudante. A Zona 07, onde se
localiza a Universidade Estadual de Maringa, abriga o bairro mais verticalizado, tendo seu auge na
década de 1980 (Figura 4). Uma segunda IES que conheceu o processo de verticalizagdo em suas
proximidades, por dinamizar o mercado imobiliario, foi o Centro de Ensino Superior de Maringa
(Cesumar). A institui¢do iniciou suas atividades em 1990, mas somente em 2003 houve a efetiva
dinamizag¢ao do processo, devido principalmente as alteragdes no zoneamento proposto nos bairros
lindeiros, possibilitando a verticalizacao de até 07 pavimentos. Atualmente hé a consolidagcdo do
processo de verticalizagdo no entorno do Cesumar (Figura 5), com a atuagdo de incorporadoras
como a Granado Imoveis e a MRV.

Apreende-se a atuagdo do Estado como dinamizadora do mercado imobiliario em Maringa.
Cada empreendimento que transforma determinada parte da cidade traz junto consigo a dinamica
da construcao civil, com maior investimento em unidades coletivas para habitacao.

Ja Guarapuava permanece com a dinamica urbana com fortes evidéncias de tradi¢ao e centra-
lizagdo de investimentos em locais mais bem estruturados pelo Estado e mesmo pelos investimen-
tos de grupos sociais com maior renda, onde se observa a producao mais acentuada de unidades
individuais (casas geminadas e sobrados).
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Figura 4 - Campus principal da Universidade Estadual de Maringa e a expressiva
verticaliza¢do da Zona 07, 2012.
Fonte: Universidade Estadual de Maringa, 2008
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Figura 5 - Verticalizagdo no entorno do CESUMAR, em Maringa, 2012
Fonte: www.skyscrapercity.com/showthread.php, visita em 23/12/2009

Guarapuava mantém foco na dindmica do mercado de terras, impondo que devam ser levados
a efeito outros fatores que sustentam a distribui¢do setorial quanto ao valor dos imoveis. A condi-
¢do mais proxima para essa analise tem influéncia no proprio processo de valorizagao dos setores
de bairros decorrente das condigdes particulares da mudanga espacial da habitagao ou mesmo dos
valores simbolicos de cada bairro. A sustentagdo, portanto, dos setores compostos por bairros se-
gregados ¢ mantida pelo mercado de terras, mas, sobretudo, pelas intervengdes do poder publico.
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Assim, os niveis da segregacao socioespacial pela atividade imobiliaria sdo representados pela
concentragdo da producao associada com a seletividade de acesso e de uso do solo que gera, para
o caso de Guarapuava, um conflito permanente entre os grupos sociais de alta e de baixa renda.
Uma outra questao nao distante das demais corresponde a espetacularizagao em torno dos espagos
publicos como n¢é facilitador do mercado imobiliario da separagdo entre o centro e a periferia,
proporcionando maior circulagdo do capital pelos agentes imobilidrios locais, valorizando setores
de bairros mais rentaveis e que trazem, no contexto urbano, novas formas com velhos contetdos.
Os grupos sociais menos favorecidos localizam-se distantes dos bairros mais proximos ao centro,
com estratégias autonomas na produ¢ao da habitac¢ao, formando espagos deteriorados em conjuntos
residenciais, seja para deslocar a pobreza distante da estrutura instalada, seja para assegurar o papel
do Estado (SCHMIDT, 2009).

Contudo, o que ha de comum entre as duas cidades investigadas sdo estratégias que superva-
lorizam lotes com infraestrutura, como por exemplo, o desmembramento de lotes vinculados para
edificacao.

CONSIDERAGOES FINAIS

A partir do conjunto de caracteristicas reunidas em duas espacialidades econdomicas e cultu-
rais onde estdo inseridas as cidades de Maringd e de Guarapuava, identificam-se semelhancas e
diferengas quanto as estratégias de produ¢do do espaco urbano.

A intensidade da urbaniza¢do em todo o Parand tornou as relacdes mais complexas e signifi-
cativas para Guarapuava e Maringa. A urbanizac¢ao para ambos os municipios € caracterizada pela
concentragdo de renda e pela expansao da pobreza, com forte demanda para moradia e dificuldade
para inser¢ao da populacdo no mercado de trabalho, caracterizando assim, certa autonomia vinculada
aos interesses corporativos dos agentes imobilidrios locais.

A pesquisa aponta que os agentes, nos dois centros urbanos, tiveram uma dire¢do semelhante
quanto a persisténcia de praticas que procuram manter, pelo menos na localizagdo dos empreendi-
mentos, a renovacao da area construida atendendo a interesses tanto para investidores quanto para
familiares.

Tais semelhangas permitem entender que a segregacdo socioespacial se relaciona a forma
como o agente atua, ou seja, a livre escolha dos empreendimentos soma-se aos valores econdomi-
cos e culturais de cada cidade e estabelece valores aos lugares produzidos, facilitando, assim, a
dindmica da renda da terra.

Maringd mantém foco na renovacao de imdveis coletivos como os que estdo construidos em
condominios verticais, para um emergente grupo de média renda, e horizontais voltados para a alta
renda e localizados na area rural. Observa-se a escolha dos grupos de alta renda em localizagdes
que privilegiam os atributos da paisagem, distantes da concentragdo da area central e de uma certa
saturagdo, violéncia, servigos. Guarapuava ndo apresenta ainda sinais da concentracdo, e sua ex-
pansao horizontal ndo transcende o perimetro urbano.

Observa-se que o gerenciamento do espago urbano em cidades fora do eixo metropolitano de
Curitiba, neste caso no aglomerado de Maringa e respectiva regido metropolitana, comporta tentati-
vas de integracdo que passam em trechos dos municipios como gerenciamento do lixo, adequagdes
viarias e transformagdes na mobilidade regional, o que fortalece a centralidade de Maring4d como
centro universitario, comercial, bancario e tecnolégico.

No centro regional Guarapuava, sequer passa de um planejamento fisico territorial e normativo,
cuja ideia de gestdo ¢ a ordem e a racionalidade na configurag¢ao do espaco intraurbano e do acom-
panhamento do proprio mercado da produgdo da habitagcdo. Soma-se, para Guarapuava, a postura
do poder local que visa a prote¢ao dos interesses de grupos econdmicos que se juntam como forca
da tradicional politica urbana, ndo suficiente para tornar o polo rodovidrio mais integrado com
outros centros urbanos do Estado.
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Ao analisar realidades distintas, casos de Maringéd e Guarapuava, observa-se a convergéncia
para a ampliagdo dos espagos valorizados pela intensificagao da apropriacao do espago e circulagao
do capital, resultante da 16gica corporativista no espaco e da autonomia dos agentes dinamizadores
da produgao da habitacdo. A dinamizacao da produgao da habitagdo nos dois centros corresponde
a infraestrutura disponivel, eixos de expansdo previstos no plano diretor, adequagdes da legislacao
e tentativas de desconstru¢ao do desenho policéntrico das duas cidades.

A velocidade da producao do espaco em Maringa e Guarapuava, com intensidades diferentes
decorrentes da formacao socioespacial, mostra formas contemporaneas de organizacdo do espaco
intraurbano, na medida em que na cria¢ao de produtos imobiliarios, antecipam-se diferentes interpre-
tacoes dos processos socioespaciais e de sub-agentes no interior do processo de producao do espago.
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